FINEP Hloubétin a.s.
Vyrocéni zprava

31. prosince 2018



PROHLASENI STATUTARNIHO ORGANU

NiZe uvedeny predseda pfedstavenstva a ¢len predstavenstva spolecnosti FINEP Hloubétin a.s. prohlasuji,
Ze podle jejich nejlepsiho védomi podava vyrocni zprava vérny a poctivy obraz o finanéni situaci,
podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodateni za uplynulé Géetni obdobi a o vyhlidkach budouciho
vyvoje financni situace, podnikatelské ¢innosti a vysledk@ hospodateni.

V Praze dne 3. dubna 2019

PPl

Ing. Michal Kocian Ing. Vladimir Schwarz
predseda predstavenstva ¢len predstavenstva




ZPRAVA PREDSTAVENSTVA

Zprava piedstavenstva spolec¢nosti FINEP Hloubétin a.s. o podnikatelské ¢innosti
spolec¢nosti a o stavu jejiho majetku dle ust. § 436 odst. 2 zakona ¢. 90/2012 Sbh.,
o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich).

Spole¢nost FINEP Hloubétin a.s. (dale jen ,,Spole¢nost®) byla zaloZena dne 18. inora 2002.

Béhem rozhodného obdobi doslo ke zméné akcionaie spole¢nosti. Spole¢nost byla zaclenéna

do developerské skupiny FINEP HOLDING. Hlavni ¢innosti spole¢nosti je sprava a provozovani
administrativné-skladového arealu OFFICE PARK HLOUBETIN (déle jen ,Areal“) umisténého podél ulice
Podébradska v Praze 9 a zaroven priprava dokumentace pro zajisténi budouci zmény tizemniho planu

v ramci realizace investi¢niho zaméru Spole¢nosti. V roce 2018 byly emitovany dluhopisy a nasledné doslo
ke splaceni piij¢ky akcionari spolecnosti pomoci prostiedki ziskanych z emise dluhopisii. Emitované
dluhopisy byly upsany v dostate¢né vysi, ¢imz bylo ziskano dostate¢né mnozstvi prostiedki a cile
Spolecnosti pro rozhodné obdobi byly naplnény.

V nésledujicim obdobi nejsou v planu dalsi emise dluhopisii ani poskytovani novych Gvért. Spole¢nost
se bude sousttedit na fizeni avérového a likvidniho rizika.

PODNIKATELSKA CINNOST SPOLECNOSTI

Spolec¢nost FINEP Hloubétin a.s. m4 piijem z pronajmu jednotlivych objekti Arealu a zarovei spoleénost
provadi spravu Areéalu prostiednictvi najatého spravce.

ZMENA VE STATUTARNICH ORGANECH
Dne 2. tinora 2018 doslo ke zméné statutarni organt takto:

e  Odvolani byli:
a. Ing. Michal Maly — ¢len predstavenstva
b. Maximilian Adam Skala — ¢len ptredstavenstva

e Jmenovani byli:
a. Ing. Michal Kocian — predseda piredstavenstva
b. Ing. Tomas Zanék — ¢len predstavenstva
c¢. Ing. Vladimir Schwarz — ¢len predstavenstva
d. Ing. Pavel Rejchrt — élen predstavenstva

ZMENA V DOZORCICH ORGANECH
Dne 2. tinora 2018 doslo ke zméné dozor¢ich organd takto:

e  Odvolani byli:
a. Martin Pokorny — ¢len dozor¢i rady

e Jmenovani byli:
a. Ing. Tomas Pardubicky — predseda dozorci rady
b. Ing. Hana Landovéa — ¢len dozoréi rady
c. Ing. Stépan Havlas — ¢len dozoré rady

EKONOMIKA, MAJETEK
V roce 2018 doséhla spoleénost FINEP Hloubétin a.s. ztraty za aéetni obdobi ve vysi 2 920 tis. K¢.
Spole¢nost vlastni hmotny majetek — skladovy a administrativni areal OFFICE PARK HLOUBETIN. Dalsi

finanéni aktiva Spolecnosti predstavuji ziistatky na bankovnich tctech a ostatni kratkodoba finanéni aktiva.
Spolecnost neeviduje Zadna znehodnocena financ¢ni aktiva nebo financni aktiva po splatnosti.



Zprava o vztazich

spolec¢nosti

FINEP Hloubétin a.s.

podle § 82 zakona o obchodnich korporacich

za Gcetni obdobi od 2. inora 2018 do 31. prosince 2018



Pfedstavenstvo spole¢nosti FINEP Hloubétin a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC:
26511771, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 7556
(v této zprave téz jen ,FINEP Hloubétin“ nebo ,Spole¢nost®), zpracovalo nasledujici zpravu o vztazich
ve smyslu § 82 zakona ¢. 90/2012 Sb., zakon o obchodnich korporacich (dale jen ,Zakon o korporacich),

za ucetni obdobi od 2. inora 2018 do 31. prosince 2018 (dale jen ,Rozhodné obdobi®).

Predstavenstvo Spolec¢nosti prohlasuje, Ze za obdobi od 1.1.2018 do 1.2.2018 nem4 dostatek informaci
o vztazich mezi Spolecnosti a jeji ovladajici osobou, nebof v této dobé méla Spolecnost jiného jediného
akcionare, a proto za toto obdobi zpravu o vztazich nesestavuje.

1. Struktura vztahu

1.1 Podle informaci dostupnych predstavenstvu spolec¢nosti jednajicimu s péci fadného hospodate
byla spoleénost po celé Rozhodné obdobi soucéasti Koncernu, ve které je ovladajici osobou spole¢nost
FINEP HOLDING, SE, se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 110 00, IC: 279 27 822, zapsana
v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil H, vlozka 7 (dale jen ,Koncern®).
Do koncernu ovladaného spole¢nosti FINEP HOLDING, SE, dale patii nasledujici spole¢nosti.
FINEP CZ a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢ckova 1030/1, 11000, IC: 26503387
FINEP Zlichov a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 26770067
FINEP spol. s 1.0., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 62916718
NATURE CITY a.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC:03304914
FINEP Int a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 27915328
FINEP Hostivaf a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 27590020
FINEP Modiany a.s., se sidlem Havli¢kova 1030/1, 110 00, Praha 1, IC: 27911594
FINEP Real a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 06622500
TPK Real a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 06622381
FINEP Hloubétin 61 a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 27922120
FINEP Postovni a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢ckova 1030/1, 11000, IC: 26429748
FINEP Troja a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 26185938
FINEP HoleSovice a.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 27907929

PROBYDLENI FINANCNI SLUZBY a.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 28436776
FINEP PROBYDLENI a.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 27904946
PROBYDLENI INTERIERY s.r.0., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 04472926

Welham, a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 270 79 601

Invenit a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 264 37 635

F.R.C. a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 272 07 943

KALOS spol. s 1.0., se sidlem Badeniho 290/1, 160 00, Praha 6, IC: 26744309

Cocktail Media s.r.0., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 27166589
MAXIMA REALITY s.r.o., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 25149610
Pensum a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 27906604

Real 2 a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 27897206

Real 6 a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 27919196

PROSEK Development, a.s. se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 24202061
TROJMEZI GATE a.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 27913147
FLams a.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 27907899

ERDEX a.s., se sidlem Havlickova 1030/1, 11000, Praha 1, IC: 271 82 533

JVC CONSULTING a.s., se sidlem Kozdkové 124/12, Pitkovice, 104 00 Praha 10, IC: 05130620

FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 27918041
FINEP BARRANDOV bytovi k.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 05547776
FINEP Harfa k.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 27100626

FINEP Prosek k.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 26762382

FINEP Prosek bytova k.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 24716847

FINEP Prosek bytova 2, k.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 24308773
FINEP Prosek bytova 5 k.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 02574527
FINEP Prosek bytova 10 k.s., se sidlem Praha 1, Havli¢ckova 1030/1, 11000, IC: 29016347
FINEP Prosek bytova 12 k.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 29016380
VERANO REALk.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 04663276



1.1.1

CALEPO Media s.r.0., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 03933393

SHELIA s.r.0., se sidlem Praha 1, Havli¢ckova 1030/1, 11000, IC: 04629221

DDX CZECH a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢ckova 1030/1, 11000, IC: 05401275

INGRAS a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 271 81 910

EYSCHA a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 04655052

GORIS s.r.0., se sidlem Osadni 324/12a, Hole$ovice, 170 00 Praha 7, IC: 25725882
EUROGIRO FINANCE CZ, s.r.0., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 62065271
Orpazchom s.r.0., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 06378862

Bytové druzstvo KASKADY VII, se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 05647631
Bytové druzstvo KASKADY VIII, se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 07605048

PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC, se sidlem TG Complex, Suite 2, Level 3, Brewery Street,
Birkirkara, BKR 3000, Malta, reg ¢. SV 113

FINEP HARFA FUND, se sidlem TG Complex, Suite 2, Level 3, Brewery Street, Birkirkara, BKR
3000, Malta

FINEP PROSEK FUND, se sidlem TG Complex, Suite 2, Level 3, Brewery Street, Birkirkara, BKR
3000, Malta

FINEP BARRANDOV FUND, se sidlem TG Complex, Suite 2, Level 3, Brewery Street, Birkirkara,
BKR 3000, Malta

FINEP PROSEK LIMITED PARTNERSHIP, se sidlem Nicosia, Lampousas 1, 1095, Kyperska
republika, Registracni ¢islo: 12223

PROSEK BYTOVA LIMITED PARTNERSHIP, se sidlem 1095 Nicosia, Lampousas street 1,
Registraéni ¢islo: S 12109

PROSEK PARK II LIMITED PARTNERSHIP, se sidlem Nicosia, Lampousas 1, Kyperska republika,
Registracni ¢islo: S 12268

PROSEK PARK V LIMITED PARTNERSHIP, se sidlem Nicosia, Lampousas 1, Kyperska republika,
Registracni ¢islo: S 12225

KASKADY BARRANDOV LIMITED PARTNERSHIP, se sidlem Nicosia, Lampousas 1, Kyperska
republika, Registra¢ni ¢islo: S 12296

FHSIs.A.r.l., reg. ¢. B121712, se sidlem Rue de la Poste 20, 2346, Luxembourg

FINEP SK a.s., se sidlem Laurinska 4, Bratislava, 811 01, SVK, IC: 35931914
FINBA a.s., se sidlem Racianska 22A, Bratislava, 831 02, SVK, IC: 35970430

Udaje o osobach naleZejicich do Koncernu se uvadi k 31.12.2018, a to dle informaci dostupnych
komplementati spolec¢nosti jednajicimu s péci fadného hospodare.

Ovladajici osoba

Spoleénost FINEP HOLDING, SE, se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 110 00, IC: 279 27 822,
zapsand v obchodnim rejsttiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil H, vlozka 7,

byla v rozhodném obdobi od 2.2.2018 do 31.12.2018 jedinym akcionarem spole¢nosti.

Uloha Spoleénosti v Koncernu

Spolecnost je developerskou spoleénosti.

Zpusob a prostredky ovladani

Ovladajici osoba ovlada Spolec¢nost, nebot v Rozhodném obdobi byla jedinym akcionarem

spole¢nosti. K ovladani Spole¢nosti dochazi zejména prosttednictvim rozhodovani na valné
hromadé Spole¢nosti.



4.1

4.2

7.1

7.2

Pirehled vzijemnych smluv v ramci Koncernu

Smlouvy uzavirené mezi Spole¢nosti a Ovladajici osobou, které byly v Rozhodném obdobi platné:
Smlouva o zaptijéce ¢. 2018016201 ze dne 27. listopadu 2018 na 4 000 tis. K¢.

Uvérova smlouva ¢. 2018001701 ze dne 2. tinora 2018 na 1 000 tis. K&.

Uvérova smlouva ¢. 2018007001 ze dne 24. kvétna 2018 na 8 000 tis. K&.

Mezi Spoleénosti a jinymi osobami v Koncernu nebyly v Rozhodném obdobi uzavieny zadné
smlouvy.

Prehled jednani uc¢inénych na popud nebo v zajmu ovladajici osoby nebo ji ovladanych
osob

Béhem rozhodného ucinila Spole¢nost na popud ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob nésledujici
pravni tkony a ostatni opatteni, ktera se tykala majetku presahujiciho 10 % vlastniho kapitalu

Spolecnosti zjisténého podle posledni tcetni uzavérky:

Cerpani Gvéri od spole¢nosti FINEP HOLDING, SE na zakladé avérovych smluv uvedenych
v bodé 4.1.

Posouzeni Gjmy a jejiho vyrovnani

Na zékladé smluv uzavienych v Rozhodném obdobi mezi Spole¢nosti a ostatnimi osobami

z Koncernu, jinych jednani ani opatfeni, ktera byla v zajmu nebo na popud téchto osob uskute¢néna
Spolec¢nosti v Rozhodném obdobi, Spole¢nosti nevznikla Zadn4 Gjma.

Hodnoceni vztahi a rizik v rameci Koncernu

Hodnoceni vyhod a nevyhod vztaht v Koncernu.

Spolecnosti vyplyvaji z icasti v Koncernu zejména vyhody. Koncern je tvofen spole¢nostmi se silnym
finanénim zdzemim a s vyhodnéj$im pristupem k financovani, z ¢ehoz tézi Spole¢nost zejména

pii uzavirani obchodi se svymi dodavateli, dale pfi vyjednavani s bankami a jinymi poskytovateli
aveérd.

Spolecnosti nevyplyvaji z ticasti v Koncernu Zzadné nevyhody.

Ze vztahl v ramci Koncernu neplynou pro Spole¢nost Zadna rizika.

29. bfezna 2019 29. bfezna 2019

/

Ing. Michal Kocian Ing. Vladimir Schwarz
predseda piedstavenstva ¢len predstavenstva



INFORMACE DLE ZAKONA O PODNIKANI NA KAPITALOVYCH
TRZICH A OSTATNI INFORMACE

INFORMACE O FINANCNI SITUACI S UVEDENIM DULEZITYCH FAKTORU, RIZIK
A NEJISTOT

Udaje o finanéni situaci emitenta v¢. uvedeni diileZitych faktort jsou uvedeny v piloze Giéetni uzavérky,
ktera je nedilnou soucésti této vyroéni zpravy. Popis moznych rizik a nejistot je popsan v bodu Vnitfni
kontroly a ptistupy k rizikim.

POPIS PRAV A POVINNOSTI SPOJENYCH S AKCIEMI SPOLECNOSTI

Z&kladni kapital spole¢nosti je predstavovan 10 kusy kmenovych akcii na jméno v listinné podobé

se jmenovitou hodnotou 200 tis. K¢, drzenou spole¢nosti FINEP HOLDING a.s.. Akcie spole¢nosti zni

na jméno a maji listinnou podobu, ISIN nebyl pfidélen. Spole¢nost neni opravnéna vydavat riizné druhy
akcii, ani vydavat akcie jako zaknihované cenné papiry ¢i vydavat kusové akcie. S akciemi spole¢nosti

jsou spojena prava a povinnosti vyplyvajici z obecné zavaznych pravnich predpisi a stanov. Akcionar

ma zejména pravo tcastnit se valné hromady, hlasovat na ni, pozadovat a dostat na ni vysvétleni zaleZitosti
tykajicich se spole¢nosti nebo ji ovlddanych osob, je-li takové vysvétleni potfebné pro posouzeni obsahu
zéleZitosti zafazenych na valnou hromadu nebo pro vykon jeho akcionafskych prav na ni, a uplatiovat
navrhy a protinavrhy k zaleZitostem zatazenym na potad valné hromady. Akcionaf ma pravo na podil

na zisku spolecnosti (dividendu), ktery valna hromada schvélila k rozdé€leni mezi akcionare.

INFORMACE O VSECH PENEZITYCH A NEPENEZITYCH PRIJMECH OSOB S RIDICI
PRAVOMOCI SPOLECNOSTI

Osoby s fidici pravomoci neobdrZely Zadna nepenézita ¢i penézita plnéni od Spole¢nosti nebo osob ptimo
¢i nepiimo ovladanych Spolecnosti.

CISELNE UDAJE A INFORMACE O POCTU AKCII NEBO OBDOBNYCH CENNYCH PAPIRECH
PREDSTAVUJICI PODIL NA SPOLECNOSTI VE VLASTNICTVI OSOB S RIDICT PRAVOMOCT
SPOLECNOSTI

Neékteti ¢lenové statutarnich organti spole¢nosti FINEP Hloubétin a.s. jsou vlastniky spole¢nosti FINEP
HOLDING, SE, ktera je 100% vlastnikem spole¢nosti FINEP Hloubétin a.s. NizZe jsou uvedeny podily
statutarnich organti na matetské spole¢nosti FINEP Holding, SE.

Organ Obdobi Procentualni podil
Clenové statutarniho organu 1.1.2018 — 31.12.2018 96 %
Clenové dozord rady 1.1.2018 — 31.12.2018 4%

Ostatni osoby s Fidici pravomoci

1.1.2018 — 31.12.2018

0%

PRINCIPY ODMENOVANTI OSOB S RiDiCI PRAVOMOCI SPOLECNOSTI

Predseda a ¢lenové piredstavenstva nejsou za vykon funkce odmeénovani. Predseda a ¢lenové dozoréi nejsou
za vykon funkce odmeénovani. Vykon ¢innosti ¢lenti predstavenstva se 1idi zakonnymi piredpisy a stanovami
spole¢nosti — viz bod POPIS POSTUPU ROZHODOVANTI A SLOZENT STATUTARNIHO ORGANU

A DOZORCI RADY



ODMENY UCTOVANE AUDITORY

Odmény auditorim v ¢lenéni za jednotlivé druhy sluzeb.

Auditor Obdobi Sluzba Cena v tis (K¢)
PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o. 1.1.2018 — 31.12.2018 Audit roéni GCetni zavérky 225
PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o. 1.1.2018 — 31.12.2018 Jiné ovérovaci sluzby 0
PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o. 1.1.2018 — 31.12.2018 Darnové poradenstvi 0
PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o. 1.1.2018 — 31.12.2018 Jiné neauditorské sluzby 0

ZASADY A POSTUPY VNITRNI KONTROLY A PRAVIDLA PRiISTUPU SPOLECNOSTI
K RIZIKU

Za sestaveni a vé€rné zobrazeni ucetni zavérky v souladu s Ceskymi Gcetnimi standardy odpovida statutarni
organ spolec¢nosti.

Systém vnitfni kontroly je nedilnou soucasti bézné a pravidelné ¢innosti a napomaha dosazeni
strategickych a obchodnich cili spoleénosti. Soucasti systému vnitini kontroly je ¢innost dozor¢i rady
provadéna v souladu se zdkonem a stanovami.

Systém vnitini kontroly je tvofen:

»  kontrolou provadénou kazdym pracovnikem pii vykonu pracovni ¢innosti,

» kontrolou provadénou predstavenstvem a fidicimi pracovniky pii vykonu své fidici i pracovni
éinnosti,

»  ¢innostmi provadénymi oddélenim controllingu a analytickym oddélenim matei'ské spole¢nosti
Spole¢nosti.

Systém vnitfni kontroly také obsahuje pravidelné fyzické kontroly dokladl a reporting. Vyznamnou oblasti
vnitfni kontroly jsou pravidelné rekonciliace emitovanych dluhopisi a plateb klient poukazanych
na ucty Spole¢nosti.

Pfedmétem kontrolni ¢innosti je dohled nad dodrZzovanim:

»  obecné zavaznych predpist,

» zavaznych opatieni organti dohledu, jejich metodickych materiald, pokyni a stanovisek,

»  vnitfnich predpisti a metodickych pokynii,

» hospodarného a efektivniho provadéni ¢innosti a transakei, ovéfovani detailu transakci,
smluvnich vztaht.

Spravnost tcetnictvi a ticetnich vykazi je kontrolovana v ramci pipravy mési¢nich kontrolnich sestav
a reportli. V ramci Gcetni zaverky je spravnost tcetnictvi a iicetnich vykazi zajisténa kontrolou provadénou
externim auditorem.

VNITRNI KONTROLY A PRISTUPY K RIZIKUM

Faktory financ¢nich rizik

Z ¢innosti Spolecnosti vyplyva celd fada financnich rizik: riziko likvidity, Gvérové riziko a trzni riziko
(v€etné ménového rizika, arokového rizika a cenového rizika). Tato rizika jsou fizena v ramci Fizeni rizik
skupiny FINEP HOLDING, SE, ¢imZ dochéazi k minimalizaci nebo eliminaci téchto rizik.

Riziko likvidity

Obezietné Fizeni rizika likvidity predpoklada udrzovani dostate¢né irovné penéznich prostiedk,

dostupnosti financovani z priméreného objemu tvérovych linek uréenych k tomuto acéelu a moznosti
uzavrit trzni pozice. Cilem koncernu FINEP HOLDING, SE, a tedy i Spole¢nosti, je udrzet pruznost




financovani prostiednictvim stalé dostupnosti avérovych linek uréenych k tomuto tcelu.

Vedeni dospélo k zavéru, Ze Spole¢nost v dohledné budoucnosti bude schopna provozovat svou ¢innost v
ramci stavajiciho a planovaného financovani a plnit veskera ujednani o podminkach financovani

(tzv. covenants), a je tedy presvédéeno, Ze je na misté sestavit Gcéetni zavérku Spoleénosti za rok 2018 za
predpokladu trvani Gcetni jednotky.

Spolecnost ma nastavenu centralni strategii v oblasti likvidniho rizika k fizeni kratkodobého,
stirednédobého a dlouhodobého financovani Spolec¢nosti. Spolec¢nost Fidi likvidni riziko pritbéznym
sledovanim projekei penéznich toki a skute¢nych penéznich tokt a vyrovnavanim profila splatnosti
finan¢nich aktiv a zavazk.

Uvérové riziko

Uvérové riziko piredstavuje riziko neschopnosti protistrany plnit své finanéni zdvazky vii¢i Spole¢nosti, v
déisledku ¢ehoz by Spole¢nost mohla utrpét ztratu. Uvérové riziko vznika v souvislosti s penéznimi
prostiedky a penéznimi ekvivalenty, a vklady v bankach a finanénich institucich, a rovnéz v dtisledku
uvérového rizika plynouciho z Gvérové angazovanosti vii¢i tietim strandm, véetné neuhrazenych
pohledavek a budoucich dohodnutych transakei.

Pti kvantifikaci avérového rizika vychazi Spole¢nost z nékolika zakladnich kritérii, kdy vyznamnym
meéritkem je predevsim riziko, souvisejici s hrozbou selhani protistrany v transakei, které se miize negativné
promitnout do hospodarského vysledku a cash-flow Spolec¢nosti. Proto Spolecnost ptijala zasadu
obchodovat pouze se spolehlivymi partnery, a pokud je to nutné, ziskat dostate¢né zaruky za icelem snizeni
rizika finan¢ni ztraty v pripadé porus$eni povinnosti protistranou. Mezi dalsi klicové principy fizeni
uvérového rizika patii:

e zaruky a prohlaseni o ruceni Spolec¢nosti jsou poskytovany pouze ve vyjimecénych pripadech a jejich
poskytnuti musi byt schvaleno spolec¢niky.

e Spolec¢nost spolupracuje pouze se stabilnimi bankami, které jsou ¢leny nadnarodnich skupin, aby bylo v
maximalni mozné mite eliminovano tvérové riziko.

Vedeni Spolecnosti ¢tvrtletné posuzuje obchodni a jiné pohledavky po splatnosti a poskytnuté avéry po
splatnosti a vyhodnocuje pravdépodobnost tipadku nebo vyznamnych finanénich potizi dluznika.
Spolecnost rovnéz ¢tvrtletné posuzuje, zda nedoslo ke sniZzeni hodnoty finan¢nich aktiv nebo skupiny
finan¢nich aktiv.

Trzni rizika
Urokové riziko

Urokové riziko piedstavuje riziko, Ze redlna hodnota nebo budouci penézni toky finanéniho instrumentu
se budou ménit v diisledku zmén trznich Grokovych sazeb. Pijcky nebo dluhopisy sjednané s pohyblivou
urokovou sazbou vystavuji Spole¢nost irokovému riziku penéznich toka.

JelikoZ vSechny vydané dluhopisy k 31. prosinci 2018 byly sjednané s fixni sazbou, bylo tirokové riziko
Spolec¢nosti omezené.

Ménové riziko

Ménové riziko je riziko zmény hodnoty finan¢nich nastroji v diisledku zmén sménnych kurzi cizich mén.
Spolec¢nost neni vystavena vyznamnému riziku vyplyvajicimu z vlivu zmén sménnych kurz cizich mén

na jeji finanéni pozici a penézni toky, jelikoz vSechna finanéni aktiva a finanéni zavazky jsou denominované
v Ceské koruné.

Vsechny finanéni aktiva a vSechny financni zavazky byly k 31. prosinci 2018 denominované v ¢eské koruné.



POPIS POSTUPU ROZHODOVANI A SLOZENI STATUTARNIHO ORGANU A DOZORCI RADY
A) PREDSTAVENSTVO SPOLECNOSTI

Predstavenstvo, jeho slozeni a zpiisob rozhodovani

Predstavenstvo je statutarnim organem spole¢nosti, kterému nalezi obchodni vedeni spole¢nosti

a ktery jedna za spole¢nost navenek ve vSech jejich zélezitostech. Jeho sloZeni, ptisobnost, jednani

a podepisovani a zptisob rozhodovani, je vymezen vlastnimi stanovami a prislu§nymi pravnimi predpisy.
Cleny predstavenstva dle stanov voli a odvolavé valna hromada. Pfedstavenstvo mé étyii ¢leny.

Jeho funkéni obdobi je deset let. Clenové piedstavenstva jsou povinni alespoii jednou roéné zhodnotit svoji
¢innost a navrhnout pfipadnou zménu poctu ¢lend predstavenstva tak, aby vyhovoval provoznim
potiebam spole¢nosti.

Clenové piredstavenstva rozhoduji o viech zaleZitostech spole¢nosti, pokud nejsou zdkonem
nebo stanovami vyhrazeny do ptisobnosti valné hromady nebo dozor¢i rady.

Predstavenstvo vykonava svoji plisobnost s péc¢i fadného hospodare, s nezbytnou loajalitou a s potiebnymi
znalostmi a peclivosti. Pfedstavenstvo zajistuje v ramci své plisobnosti zejména a4dné obchodni vedeni
spoleénosti, a fadné vedeni Gcetnictvi, predklada valné hromadeé ke schvaleni Géetni zavérku a také

v souladu se stanovami navrh na rozdéleni zisku nebo thradu ztraty. Rozhodnuti pfijima pti zachovani
nezbytné naleZité péce na zakladé doporucéeni kompetentnich pracovniki.

B) DOZORCI RADA SPOLECNOSTI

Dozor¢i rada, jeji sloZeni a zptisob rozhodovani

Dozor¢i rada spole¢nosti dohliZi na vykon plisobnosti pfedstavenstva a na ¢innost spole¢nosti. Cleny
dozor¢i rady voli a odvolava valna hromada. Pisobnost dozor¢i rady, jeji sloZeni a zptisob rozhodovani
dozordi rady je upravena vlastnimi stanovami a ptislu$nymi pravnimi pfedpisy. Dozoréi rada ma tii ¢leny.
Dozor¢i rada je povinna alesponi jednou roéné zhodnotit svoji ¢innost a navrhnout ptipadnou zménu poctu
¢leniti dozor¢i rady tak, aby pocet vyhovoval provoznim potiebam spole¢nosti. Funkéni obdobi ¢lent

dozordi rady je deset rokd.

Do ptisobnosti dozoréi rady nalezi:

+ nabhliZet do vSech dokladid a zaznam tykajicich se ¢innosti spole¢nosti, kontrolovat ticetni zapisy
spolecnosti, kontrolovat, zda je podnikatelska ¢innost spole¢nosti uskute¢iiovana v souladu
s pravnimi pfedpisy a stanovami (toto opravnéni mohou ¢lenové dozor¢i rady vyuzivat
jen na zakladé rozhodnuti dozor¢i rady, ledaZze dozoréi rada neni schopna plnit své funkce),
+ prezkouméavat fadnou, mimoiadnou, konsolidovanou a mezitimni tcetni zavérku a navrh
na rozdéleni zisku nebo na thradu ztraty, predkladat své vyjadieni valné hromadé,
+ Ucastnit se valné hromady,
+ ostatni zalezitosti, které do ptisobnosti dozor¢i rady radi zdkon o obchodnich korporacich
nebo stanovy spoleénosti.

Clenové dozoréi rady vykonavaji svoji piisobnost s pé¢i ¥4dného hospodaie, s nezbytnou loajalitou

a s potfebnymi znalostmi a peclivosti. Jsou povinni zachovavat mléenlivost o davérnych informacich

a vSech ostatnich skute¢nostech, o kterych se dozvédél v souvislosti s vikonem své funkce a jejichz sd€leni
tretim osobam by mohlo zpiisobit spole¢nosti skodu.

O rozhodnutich ¢lent dozoréi rady se potizuji zapisy, které obsahuji veskeré zakonem
stanovené nalezitosti.



C) SLOZENI PREDSTAVENSTVA A DOZORCI RADY SPOLECNOSTI

Jméno (v¢. titulu) Organ Obdobi
Ing. Michal Kocidn Predstavenstvo — predseda predstavenstva . 2.2018 — 31. 12. 2018
Ing. Tomas Zan€k Predstavenstvo — ¢len predstavenstva . 2.2018 — 31. 12. 2018
Ing. Vladimir Schwarz Predstavenstvo — ¢len predstavenstva . 2. 2018 — 31. 12. 2018
Ing. Pavel Rejchrt Predstavenstvo — ¢len predstavenstva . 2.2018 — 31. 12. 2018
Ing. Tomas Pardubicky Dozor¢i rada — predseda .2.2018 — 31. 12. 2018
Ing. Hana Landova Dozor¢i rada — ¢len . 2.2018 — 31. 12. 2018
Ing. Stépan Havlas Dozor¢i rada — ¢len .2.2018 — 31. 12. 2018

POPIS POSTUPU ROZHODOVANTI A SLOZENI VYBORU PRO AUDIT

Vybor pro audit ke dni icetni uzavérky nebyl jmenovan.

POPIS POSTUPU ROZHODOVANI A ZAKLADNIHO ROZSAHU PUSOBNOSTI VALNE

HROMADY SPOLECNOSTI

Vzhledem k tomu, Ze Spole¢nost mé jednoho akcionare, vykonéva ptisobnost valné hromady jako

vV

nejvyssiho organu tento jediny akcionar, kterym je spolecnost FINEP HOLDING, SE

Do rozsahu piisobnosti valné hromady nalezi zejména:

. rozhodovani o zméné stanov, nejde-li o zménu v disledku zvys$eni zdkladniho kapitalu
povérenym predstavenstvem nebo o zménu, ke které doslo na zakladé jinych pravnich

skutecnosti,

rozhodovani o zméné vyse zdkladniho kapitalu a o povéreni predstavenstva ke zvySeni
zakladniho kapitalu,

rozhodovani o mozZnosti zapoc¢teni penézité pohledavky vii¢i spole¢nosti proti pohledavce

na splaceni emisniho kurzu,

rozhodovani o vydani vymeénitelnych nebo prioritnich dluhopisi,

volba a odvolani ¢lenti predstavenstva a ¢lent dozor¢i rady a schvalovani smluv o vykonu funkce
¢lenti organti Spole¢nosti,

stejné jako schvalovani jejich jiného/dalstho odménovani,

schvaleni fAdné, mimoradné, konsolidované a v pripadech, kdy jeji vyhotoveni stanovi jiny
pravni predpis, i mezitimni tcetni zaverky,

rozhodnuti o rozd€leni zisku nebo jinych vlastnich zdroji, nebo o thradé ztraty,

rozhodnuti o zruseni spole¢nosti s likvidaci, jmenovani a odvolani likvidatora,

schvéleni navrhu rozdéleni likvida¢niho zustatku,

schvaleni pfevodu nebo zastaveni zdvodu nebo takové jeho casti, ktera by znamenala podstatnou
zménu dosavadni struktury zavodu nebo podstatnou zménu v predmétu podnikani nebo ¢innosti
Spolecnosti,

schvaleni smlouvy o tichém spolecenstvi, véetné schvaleni jejich zmén a jejiho zrusSeni,

urceni auditora, ktery bude ovérovat icetni zavérku Spolec¢nosti,

rozhodovani o zfizeni, zméné nebo zruseni fondd Spolec¢nosti véetné stanoveni pravidel

jejich tvorby a ¢erpani,

dalsi rozhodnuti, ktera zakon nebo stanovy Spole¢nosti zahrnuji do pisobnosti valné hromady.

O rozhodnuti jediného akcionaie v pisobnosti valné hromady se pofizuje zapis, ktery obsahuje veskeré
zdkonem stanovené nalezitosti.



INFORMACE O KODEXECH RiZENI A SPRAVY SPOLECNOSTI

Spole¢nost nemé definované kodexy vzhledem k povaze své organizaéni struktury. Spolec¢nost se idi
obecné zavaznymi pravnimi predpisy vychazejicimi ze zdkona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich,
zakona €. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi, zakona ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu,
souvisejicich a ndvaznych pravnich norem.

POPIS POLITIKY ROZMANITOSTI

Spole¢nost vzhledem k povaze své organizac¢ni struktury neuplatnuje politiku rozmanitosti.
UDAJE O EMITENTOVI

FINEP Hloubétin a.s.

Emitent je zapsan v obchodnim rejstiiku vedeném u Méstského soudu v Praze pod spisovou znackou B 7556.
Identifikacni ¢islo Emitenta je 265 11 771. Sidlo Emitenta je Havli¢ckova 1030/1, Nové Mésto, 110 00, Praha 1.

Emitent se pti své ¢innosti fidi ¢eskymi pravnimi predpisy, zejména zdkonem ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky
zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisti, zadkonem ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech
(zakon o obchodnich korporacich), ve znéni pozdéjsich predpisti. Jeho podnikatelska ¢innost

je pak regulovana predevsim zdkonem ¢. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim radu

(stavebni zdkon), ve znéni pozdéjsich predpisti, ¢i zdkonem €. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani

Vv

(zivnostensky zdkon), ve znéni pozdéjsich piredpisi.

Emitent je plné ovladan spole¢nosti FINEP HOLDING, SE, ICO: 279 27 822, se sidlem Havli¢kova
1030/1, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 (cela skupina ovlada touto spole¢nosti, véetné Emitenta, dale jen
,Skupina Emitenta“). Akcionafem této spole¢nosti je FH INVEST SE, ICO: 281 94 306, se sidlem
Havli¢kova 1030/1, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, a Sest fyzickych osob, a to: Ing. Michal Kocian,

Ing. Pavel Rejchrt, Ing. Toma$ Zanék, Ing. Vladimir Schwarz, Ing. Tom4s Pardubicky a Ing. Stépan Havlas.
ZAdna z téchto osob Emitenta samostatné neovlada.

PREHLED PODNIKANI{

Emitentovi nejsou zndmy zZadné trendy, nejistoty, naroky, dluhy nebo udéalosti, které by s realnou
pravdépodobnosti mohly mit podstatny negativni vliv na jeho perspektivu.

Emitent investuje do administrativné-skladového aredlu OFFICE PARK HLOUBETIN v Praze 9 (,Areal®),
pricemz vychazi dvou alternativnich obchodnich strategii. Obé shodné vychazi z nedostate¢ného
povolovaciho procesu nové vystavby v Praze.

V prvni varianté, kterou v soucasnosti povazuje Emitent za nosnou, je v planu po roce 2023 areal postupné
revitalizovat zcela novou vystavbou bytovych a kancelarskych objektii s dopliikovou obchodni funkei.

Rozsah a struktura budouci zastavby vyplyne ze studie proveditelnosti, kterou planuje Emitent dokon¢it
do konce roku 2019. Vedle komer¢nich kritérii bude tato studie zohlednovat i predpoklady dlouhodobé
trzni poptavky a déle soulad s izemnim planem hlavniho mésta Prahy (resp. i se zvefejnénym navrhem
metropolitniho planem hlavniho mésta Prahy).

Druhou variantou je postupna modernizace na business park, tedy kombinaci kancelatskych, obchodnich,
skladovych a vyrobnich prostor. Tuto druhou variantu Emitent prozatim vyhodnotil jako nepreferovanou
s ohledem na rozvoj $irsiho okoli Arealu.



ORGANIZACNI STRUKTURA EMITENTA

Emitent nema vlastni zaméstnance a veskeré podnikatelské ¢innosti provadi prostiednictvim smluvnich
dodavatelii a to jak ze skupiny FINEP HOLDING tak i externich. Rizeni spole¢nosti vykonavaji primo
¢lenové predstavenstva.

INFORMACE O CINNOSTECH OSOB S RiDICI PRAVOMOCI PROVADENYCH VNE

SPOLECNOST

V obdobi kalendainiho roku 2018 ptisobily osoby s Fidici pravomoci Spole¢nosti (¢lenové spravnich,

fidicich a dozorcich organi a vrcholové vedeni) v organech nasledujicich spole¢nosti takto:

a) vridicich a dozor¢ich organech jediného akcionaie Finep Holding SE a v fidicich a dozor¢ich organech
spole¢nosti ovladanych Finep Holding SE a ve spole¢nych podnicich Finep Holding SE;

b) viidicich a dozoréich organech mimo koncern FINEP HOLDING, SE:

Jméno (v¢. titulu) Spoleénost Organ 1 (0 Obdobi
Ing. Michal Kocian FH INVEST SE C¢len predstavenstva 28194306 . 1. 2018 — 31. 12. 2018
Ing. Michal Kocidn Dobré rodina Piedseda spravni rady 24286664 .1. 2018 — 31. 12. 2018
Ing. Michal Kocian Nadace tita méma Clen dozordi rady 65996631 .1. 2018 — 31. 12. 2018
Ing. Michal Kocidn Cetrum rodinné péce Predseda spravni rady 01864637 . 1. 2018 — 31. 12. 2018
Ing. Michal Kocidn Kollar Invest s.r.o. Jednatel 06268854 .1.2018 — 31. 12. 2018
Ing. Michal Kocian FINEP Osadni s.r.o. Jednatel 25188453 .1.2018 — 31.12. 2018
Ing. Tomas Zanék FH INVEST SE Clen predstavenstva 28194306 .1.2018 — 31. 12. 2018
Ing. Tomas Zanék Kollar Invest s.r.o. Jednatel 06268854 .1.2018 — 31. 12. 2018
Ing. Tomas Zanék FINEP Osadni s.r.o. Jednatel 25188453 .1.2018 — 31.12. 2018
Ing. Vladimir Schwarz FH INVEST SE ¢len predstavenstva 28194306 .1.2018 — 31. 12. 2018
Ing. Vladimir Schwarz Kollar Invest s.r.0. Jednatel 06268854 . 1. 2018 — 31. 12. 2018
Ing. Vladimir Schwarz ABP Property s.r.0. Jednatel 07289324 .1.2018 — 31. 12. 2018
Ing. Vladimir Schwarz FINEP Osadni s.r.o. Jednatel 25188453 .1.2018 — 31. 12. 2018
Ing. Pavel Rejchrt FH INVEST SE C¢len predstavenstva 28194306 . 1. 2018 — 31. 12. 2018
Ing. Pavel Rejchrt Kollar Invest s.r.0. Jednatel 06268854 . 1. 2018 — 31. 12. 2018
Ing. Pavel Rejchrt ROSENTHAL a.s. Clen pfedstavenstva 60192003 .1. 2018 — 31. 12. 2018
Ing. Pavel Rejchrt FINEP Osadni s.r.0. Jednatel 25188453 .1.2018 — 31.12. 2018
Ing. Pavel Rejchrt Nadacéni fond na podporu Clen spravni rady 64810917 .1.2018 — 31. 12. 2018
sportovci - reprezentantii CR
Ing. Pavel Rejchrt Nadaéni fond na podporu mladeze | Clen spravni rady 28993209 .1.2018 — 31.12. 2018
a sportovcd, reprezentantit CR
Ing. Pavel Rejchrt MLYN — VITKOVICE a.s. Clen dozordi rady 27910628 .1.2018 — 31. 12. 2018
Ing. Pavel Rejchrt Bytové druzstvo HARB Mistopiedseda 24171051 .1. 2018 — 31. 12. 2018
predstavenstva
Ing. Pavel Rejchrt Karfor — Rej s.r.0. Jednatel 06110851 .1.2018 — 31.12. 2018
Ing. Pavel Rejchrt Terfor — Rej s.r.o. Jednatel 06111181 .1. 2018 — 31. 12. 2018
Ing. Tomas Pardubicky Moneta Money Bank a.s. Clen dozordi rady 25672720 .1.2018 — 31.12. 2018
Ing. Hana Landova Dobré rodina Clen spravni rady 24286664 . 1. 2018 — 31. 12. 2018
Ing. Hana Landova FH INVEST SE Clen dozordi rady 28194306 .1.2018 — 31.12. 2018
Ing. Hana Landova Cetrum rodinné péce Clen spravni rady 01864637 .1.2018 — 31. 12. 2018
Ing. Stépan Havlas HCARE s.t.0. Jednatel 02572753 .1.2018 — 31. 12. 2018
Ing. Stépan Havlas KCK SALVE s.r.0. Jednatel 61461717 .1.2018 — 31.12. 2018




INFORMACE O MOZNYCH STRETECH ZAJMU

Osoby s fidici pravomoci Spolec¢nosti prohlasuji, Ze u nich v obdobi za rok 2018 nedoslo a ani nasledné
nedochazi ke stietu zajmi mezi jejich povinnostmi, coby osob s fidicimi pravomocemi a jejich soukromymi
zajmy nebo jinymi povinnostmi a Ze nebyli odsouzeni ani jakkoliv obvinéni z deliktt hospodarské povahy.

HLAVNI AKCIONAR SPOLECNOSTI

Spolecnost je od 2. tnora 2018 plné vlastnéna spolecnosti FINEP HOLDING, SE, se sidlem
Havlickova 1030/1, Praha 1, Ceska republika a zapsanou v obchodnim rejstfiku u Méstského soudu v Praze
pod spisovou znackou H 7.

UDAJE O SOUDNICH, SPRAVNICH NEBO ROZHODCICH RiZENICH

V roce 2018 nebyly proti Spole¢nosti vedeny zadné soudni spory. Rovnéz neni Spole¢nosti znamo,
Ze by bylo proti nému zah4ajeno jakékoliv fizeni tohoto typu v souvislosti s naroky vii¢i nému,
nebo Ze by takové Fizeni vii¢i nému hrozilo.

VYZNAMNE SMLOUVY

Beztrocna akcionarska zapijcka, poskytnuta v roce 2017 v celkové vysi 1 000 tis., byla dne 18. ¢ervna 2018
plné splacena.

Dne 24. kvétna 2018 byl poskytnut jedinym akcionafem Spole¢nosti FINEP HOLDING, SE beztiro¢ny tvér
ve vy$i 8 000 tis. K¢, ktery byl dne 18. cervna 2018 plné splacen. Dne 27. listopadu 2018 byl poskytnut
jedinym akcionafem Spolec¢nosti FINEP HOLDING, SE dalsi bezaro¢ny avér ve vysi 4 000 tis. K¢

se splatnosti nejdéle do 31. prosince 2022.

REGULOVANE TRHY, NA KTERYCH JSOU CENNE PAPIRY SPOLECNOSTI OBCHODOVANY

Naésledujici zaknihované cenné papiry Spolec¢nosti byly ptijaté k obchodovani na Regulovaném trhu Burzy
cennych papiri Praha a.s.:

Dluhopis ISIN CZ0003519092 - FINEP Hloubétin a.s., 5,00 %, 2018 - 2023

Cennym papiriim nebyl pridélen rating.

ALTERNATIVNI VYKONNOSTNI UKAZATELE

Spolec¢nost nevyuziva ve své ¢innosti zadné dalsi alternativni vykonnostni ukazatele, kromé ukazatelt
uvedenych v prospektu zajisténych dluhopisii s pevnym trokovym vynosem ze dne 24. kvétna 2018



DOPLNUJICI INFORMACE

INFORMACE O VYVOJI VYKONNOSTI

Spolecnost vytvorila za rok 2018 ztratu ve vysi 2 920 tis. K¢, v roce 2017 byl vytvoren zisk ve vysi
170 546 tis. K¢.

INFORMACE O VYVOJI CINNOSTI

Spolecnost vlastni skladovy aredl s administrativnimi budovami v Praze — Hloubétiné, ktery pronajima

a zaroven pripravuje vystavbu rezidencéniho nékolika-etapového projektu na misté stavajiciho

skladového aredlu.

INFORMACE O STAVAJICIM HOSPODARSKEM POSTAVENT

Hospodéatské postaveni spolecnosti je odpovidajici poc¢atecni fazi projektii, na kterych se spole¢nost podili.

UDALOSTI NASTALE PO ROZVAHOVEM DNI

Od rozvahového dne 31. prosince 2018 nedoslo k Zddnym udélostem, které by mély vyznamny dopad
na finan¢ni pozici Spolecnosti (viz. také ucetni zaveérka 13. Nasledné udalosti).

INFORMACE O PREDPOKLADANEM VYVOJI

Spolec¢nost bude v roce 2019 nadéle realizovat vynosy z prondjmu arealu a zaroven bude pokracovat
v pripravnych pracich na realizaci planovaného developerského projektu.

AKTIVITY V OBLASTI VYZKUMU A VYVOJE

Spolecnost v roce 2018 nemeéla zadné vydaje na vyzkum a vyvoj.
INFORMACE O NABYT{ VLASTNICH AKCIf NEBO PODILU
Spolecnost v roce 2018 nenabyla vlastni akcie nebo podily.
AKTIVITY V OBLASTI OCHRANY ZIVOTNIHO PROSTREDI

Cinnost spole¢nosti nema zadny podstatny vliv na Zivotni prostiedi, proto nejsou vyvijeny v této oblasti
Zadné zvlastni aktivity.

AKTIVITY V OBLASTI PRACOVNEPRAVNICH VZTAHU
Spolecnost v roce 2018 neuzavirala pracovnépravni vztahy.

INFORMACE O ORGANIZACNICH SLOZKACH V ZAHRANICI

Spolec¢nost nem4 ztizenou Zadnou organizacni slozku v zahranici.



ZPRAVA O CINNOSTI DOZORCI RADY

Pfedseda dozor¢i rady spoleénosti FINEP Hloubétin a.s., se sidlem Havli¢kova 1030/1, Praha 1, IC:
26511771, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil H, vlozka 77
(dale jen ,,Spolecnost®) pan Ing. Tomas Pardubicky, nar. 17. srpna 1974, bytem Na Lhotech 1441/26,
Kunratice vyhotovil nize uvedeného dne, mésice a roku nize uvedenou:

Zpravu o ¢innosti dozoréi rady za rok 2018
1) Zasedani pfedsedy dozor¢i rady se uskuteéniovala v souladu se stanovami Spolecnosti.

2) Piedseda dozor¢i rady se ve své ¢innosti zameétoval na kontrolu plnéni podnikatelskych zameéri
Spoleénosti, dodrzovani stanov a obecné zavaznych pravnich predpisti. K tomu mél vytvotreny
ze strany Spolec¢nosti podminky tak, aby mohl plnit své zdkonem a stanovami stanovené
povinnosti a prubézné kontrolovat chod Spole¢nosti a ¢innosti ¢lena predstavenstva Spolec¢nosti.

3) Predseda dozor¢i rady neobdrzel, a tedy neprojednaval Zddny podnét od akcionare.

4) Piedseda dozoréi rady prezkoumal Giéetni zavérku za obdobi roku 2018. Uéetni zavérka za obdobi
roku 2018 dle jeho nazoru vérné zobrazuje ve vSech vyznamnjch ohledech majetek, zavazky
a vlastni kapital Spolecnosti, stejn€ jako jeji hospodaisky vysledek a financ¢ni situaci.

5) Predseda dozor¢i rady ptezkoumal zpravu o vztazich, ke které nemé vyhrady.

V Praze dne 3. dubna 2019

&l
p kTS

Ing. Toméas Pardubicky
predseda dozoréi rady
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Pozemky a stavby

31.12.2018

31.12.2017

229 447

Korekce

Netto

221 334

Netto
4

219 856

Pozemky 016 42 084 0 42 084 33 280
Stavby 017 187 363 -8 113 179 250 186 576
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek a nedokonceny
dlouhodoby hmotny majetek 024 605 0 605 0

Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek

605

605

o ovor W

Kratkodobé pohledavky 057 5 054 0 5 054 1334
Pohledavky z obchodnich vztahl 058 693 0 693 1334
Pohledavky - ostatni 061 4 361 0 4 361 0
Stat - dariové pohledavky 064 1 604 0 1 604 0
Kratkodobé poskytnuté zalohy 065 131 0 131 0
Dohadné (cty aktivni 066 2 587 0 2 587 0
Jiné pohledavky 067 39 0 39 0
Casové rozliseni aktiv 068 4 041 0 4 041 0
Naklady pFistich obdobi 069 4 041 0 4 041 0
Penézni prostfedky na Gétech 077 3015 0 3015 1124




oznat.

PASIVA

31.12.2018

31.12.2017

Zakladni kapital 085 | 2 000 2 000
A 1. [Ostatni rezervni fondy

Nerozdé&leny zisk nebo neuhrazend ztréta minulych let (+/-) 65546 [ 0]

b_s[Ostatnirezervy o | ol o]

Cc L 1 Vydané dluhopisy 160 000 0
c. L 1 1 Vyménitelné dluhopisy 113 160 000 0
c L 3. Dlouhodobé pfijaté zalohy 116 1142 1010
C. I 6 Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 119 4 000 0
c. L 8 OdloZeny darovy zavazek 196

. Kratkodobé prijaté zalohy 1806
C. IL 4. Zavazky z obchodnich vztahl 132 124 255
Cc. IL 8. Zavazky ostatni 136 1342 47 209
C. IL 8 5. Stat - dariové zavazky a dotace 141 83 46 209
C. IL 8 6. Dohadné ucty pasivni 142 1259 0
Cc. I 8 7. Jiné zavazky 143 0 1 000
C. L 1. Vydaje pFistich obdobi 145 422 0
Cc. IL 2. Vynosy pfistich obdobi 146 191 0




oznat. TEXT fad. Skutecnost v ¢etnim obdobi
2018 2017
a b c 1 2

I Trzby za prodej vyrobkd a sluZzeb 01 17 505 2503
A Vykonova spotieba 03 8321 2663
A Spotfeba materialu a energie 05 3636 937
A Sluzby 06 4 685 1726
E. Upravy hodnot v provozni oblasti 14 7 489 1379
E. L Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 15 7 489 1267
E. 1. 1 Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku — trvalé 16 7489 1267
E. 3. Upravy hodnot pohledavek 19 0 112
III. Ostatni provozni vynosy 20 66 450 021
L 1. Trzby z prodaného dlouhodobého majetku 21 0 448 374
. 3. Jiné provozni vynosy 23 66 1647
F. Ostatni provozni naklady 24 350 237 075
F. L Z(statkova cena prodaného dlouhodobého majetku 25 0 233175
F 3. Dané a poplatky v provozni oblasti 27 146 216
F. 4 Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pfistich obdobi 28 -290 290
F. 5. Jiné provozni naklady 29 494 339
3. Nakladové Uroky a podobné naklady 43 4422 4
3. 2. Ostatni nakladové Uroky a podobné néaklady 45 4422 4
K. Ostatni finanéni naklady 47 535 26
Dan z pFijmi 50 -626 40 831
1. Dari z pfijmd splatna 51 -18 40 219
2. Dani z pfijm{ odlozend (+/-) 52 -608 612

Cisty obrat za Géetni obdobi = I. + IIL. + IIL + IV. + V. + VL + VIL

17 571

452 524




oznat.

TEXT

Skutecnost v Gicetnim obdobi

2018

2017

> > > > >
moe e e e
VoW e

Zmény stavu nepenéznich sloZek pracovniho kapitalu:

Upravy o nepenézni operace: 11 621 -213 864
Odpisy stélych aktiv 7 489 1267
Zména stavu opravnych polozek a rezerv -290 64
Zisk (-) / ztréta (+) z prodeje stalych aktiv 0 -215 199
Vyuctované nakladové (+) a vynosové (-) droky 4422

A 2. 1. Zména stavu pohledavek a pfechodnych Gctd aktiv

Uroky vyplacené

Zména stavu kratkodobych zavazk{ a pfechodnych G¢td pasiv

Zaplacena daf z pfijmd

Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv

-220 199

PFijmy z prodeje stalych aktiv

Zména stavu dlouhodobych a kratkodobych zavazkd

163 000

448 374

-200 000

Zména stavu vlastniho kapitélu:

-105 000

-36 872

Vyplacené dividendy [podily na zisku]

-105 000

-36 872
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Piehled o zménach vlastniho kapitalu

za obdobi kon¢ici 31. prosince 2018

Zakladni Ostatni rezervni Nerozdéleny
(tis. K&) kapital fondy zisk Celkem
Zustatek k 1. lednu 2017 2 000 200 36 872 39 072
Vysledek hospodateni za béZzné obdobi 0 0 170 546 170 546
Vyplata dividendy jedinému akcionafi 0 0 -36 872 -36 872
Zustatek k 31. prosinci 2017 2 000 200 170 546 172 746
Vysledek hospodareni za bézné obdobi 0 0 -2 920 -2 920
Vyplata dividendy jedinému akcionari 0 0 -105 000 -105 000
Zustatek k 31. prosinci 2018 2 000 200 62 626 64 826




FINEP Hloubétin a.s.
Piiloha Géetni zavérky
za rok kon¢ici 31. prosince 2018

1. Vseobecné informace
1.1. Zakladni informace o Spolecnosti

FINEP Hloubétin a.s. (dale ,,Spole¢nost®) byla zapsana do obchodniho rejstiiku vedeného Méstskym
soudem v Praze, oddil B, vlozka 7556 dne 18. Ginora 2002 a jeji sidlo je v Praze 1, Havlickova 1030/1.
Hlavnim pfedmeétem podnikani Spolecnosti je prondjem nemovitosti, byt a nebytovych prostor.

v_ s vz

Identifika¢ni ¢islo Spole¢nosti je 265 11 771.

Spolecnost neni spoleénikem s neomezenym rucenim v zadné spole¢nosti.
2. Ucetni postupy
2.1. Zakladni zasady zpracovani iiCetni zavérky

Ucetni zavérka je sestavena v souladu s iiéetnimi predpisy platnymi v Ceské republice pro velké téetni
jednotky a je sestavena v historickych cenach.

2.2, Srovnatelné idaje

Na zakladé pozadavki novely vyhlasky ¢. 500/2002 Sb., platné od 1. ledna 2018 doslo ke zméné vykazovani
nékterych polozek rozvahy. Pro zajisténi srovnatelnosti téchto polozek s minulym tcetnim obdobim
byly upraveny souvisejici srovnatelné adaje.

2.3. Dlouhodoby hmotny majetek

Hmotny majetek, jehoz doba pouZitelnosti je delsi nez 1 rok a potizovaci cena prevysSuje 40 tis. Ké
za polozku, je povazovan za dlouhodoby hmotny majetek.

Nakoupeny dlouhodoby hmotny majetek je prvotné vykazan v pofizovacich cenach, které zahrnuji cenu
porizeni a naklady s jeho pofizenim souvisejici.

Dlouhodoby hmotny majetek je odpisovan metodou rovnomérnych odpisti na zakladé jeho predpokladané
doby Zivotnosti.

Odpisovy plén je v pribéhu pouzivani dlouhodobého hmotného majetku aktualizovan na zakladé zmén
ocekavané doby Zivotnosti.

Pokud ztistatkova hodnota aktiva pfesahuje jeho odhadovanou zpétné ziskatelnou ¢astku, je jeho
zlstatkova hodnota sniZena na tuto ¢astku prostiednictvim opravné polozky. Zpétné ziskatelné ¢astka
je stanovena na zakladé ocekavanych budoucich penéznich toki generovanych danym aktivem.

Néaklady na opravy a adrzbu dlouhodobého hmotného majetku se Gétuji pfimo do nakladd. Technické
zhodnoceni dlouhodobého hmotného majetku je aktivovano.

2.4. Pohledavky

Pohledavky jsou vykazany v nominalni hodnoté sniZené o opravnou polozku k pochybnym pohledavkam.
Opravna polozka k pochybnym pohledavkam je vytvorena na zakladé vékové struktury pohledavek

a individualniho posouzeni bonity dluznikii. Spole¢nost nevytvaii opravné polozky k pohledavkam

za spfiznénymi stranami.
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2.5. Prepocet cizich mén

Transakce provadéné v cizich ménach jsou pirepocteny a zatétovany devizovym kurzem platnym v den
transakce, v ptipadé potieby devizovym kurzem z bezprostfedné predchazejiciho dne.

Zustatky penéznich aktiv, pohled4vek a zavazkl vedenych v cizich ménach byly prepocteny devizovym
kurzem zvefejnénym Ceskou narodni bankou k rozvahovému dni. V§echny kurzové zisky a ztraty

z prepoctu penéznich aktiv, pohledavek a zavazki jsou tctovany do vykazu zisku a ztraty

a jsou vykazany souhrnné.

Polozky vydajii nebo ptijmi pristich obdobi vyjadiené v cizi méné jsou prepocitany devizovym kurzem
zvefejnénym Ceskou narodni bankou k rozvahovému dni.

2.6. Rozdily ze zmén ucetnich metod a opravy chyb let minulych

Rozdily ze zmén ucetnich metod (véetné dopadu odloZené dan€) a opravy v diisledku nespravného tétovani
nebo netctovani o nadkladech a vynosech v minulych téetnich obdobich, pokud jsou vyznamné, se vykazuji
v polozce Jiny vysledek hospodateni minulych let.

2.7. Rezervy

Spolecnost tvoti rezervy, pokud ma soucasny zavazek, je pravdépodobné, Ze bude na vyporadani
tohoto zavazku tireba vynalozit vlastni zdroje a existuje spolehlivy odhad vyse zavazku.

2.8. Trzby

Trzby jsou zatctovany k datu jejich uskutecnéni (tj. poskytnuti sluzeb, naklady na provoz budovy

jsou preactovany ndjjemcim v dobé jejich vzniku) a jsou vykazany po odeéteni slev a dané z pridané

hodnoty. Trzby z ndjemného jsou ¢asove rozliSeny po dobu trvani ndjemnich smluv.

2.9. Spriznéné strany

Spriznénymi stranami Spole¢nosti se rozumi:

e  strany, které pfimo nebo nepiimo mohou uplatnovat rozhodujici vliv u Spole¢nosti, a spole¢nosti,
kde tyto strany maji rozhodujici nebo podstatny vliv,

e  strany, které pfimo nebo nepifimo mohou uplatriovat podstatny vliv u Spole¢nosti,

e  (lenové statutarnich, dozor¢ich a ridicich organti Spole¢nosti, nebo jeji materské spole¢nosti a osoby
blizké témto osobam, v¢etné podnik, kde tito ¢lenové a osoby maji podstatny nebo rozhodujici vliv.

Vyznamné transakce a zistatky se spriznénymi stranami jsou uvedeny v poznamce 9.

2.10. Urokové naklady

Veskeré tirokové naklady jsou G¢tovany do nakladi. Dlouhodobé zavazky nejsou diskontovany.

2.11. Odlozena dan

OdloZen4 dan se vykazuje u vSech pirechodnych rozdilti mezi ztistatkovou hodnotou aktiva

nebo zavazku v rozvaze a jejich daniovou hodnotou. Odlozen4 danova pohledavka je zaGétovana,

pokud je pravdépodobné, Ze ji bude mozné danove uplatnit v budoucnosti.

2.12. Pirehled o penéznich tocich

Spolecnost sestavila prehled o penéznich tocich s vyuzitim nepfimé metody. Penézni ekvivalenty

predstavuji kratkodoby likvidni majetek, ktery 1ze snadno a pohotové prevést na predem znamou
¢astku hotovosti.
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2.13. Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni mezitimni acetni zaverky,
je zachycen v icetnich vykazech v pripadé, Ze tyto udalosti poskytly dopliujici informace o skute¢nostech,
které existovaly k rozvahovému dni.

V pripadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni mezitimni acéetni zavérky doslo k viznamnym
udalostem predstavujicim skutec¢nosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou disledky téchto udalosti

popsany a jejich dopady kvantifikovany v piiloze Gcetni zaverky, ale nejsou zatctovany

v Gcetnich vykazech.

3. Dlouhodoby hmotny majetek

Prirustky /

(tis. K¢&) 1. ledna 2018 preadtovani Ubytky 31. prosince 2018
Porizovaci cena

Pozemky 33280 8 804 0 42 084
Stavby 187 200 163 0 187 363
Nedokondéeny dlouhodoby hmotny majetek 0 605 0 605
Celkem 220 480 9572 o 230 052
Opravky

Stavby 624 7 489 8113
Celkem 624 7489 o 8113
Zustatkova hodnota 219 856 221939

Prirastky /

(tis. K¢) 1. ledna 2017 preactovani Ubytky 31. prosince 2017
Porizovaci cena

Pozemky 66 000 33280 %) -66 000 *) 33 280
Stavby 192 865 187 200 *) -192 865 *) 187 200
Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek 303 0 -303 0]
Celkem 259 168 220 480 -259 168 220 480
Opravky

Stavby 25 069 624 -25 069 624
Celkem 25 069 624 -25 069 624
Zustatkova hodnota 234 099 219 856

*) Spolecnost v roce 2017 prodala areal Business Centrum Zélesi a nakoupila areél v ulici Podébradska.

4. Pohledavky

Spolec¢nost nem4 k 31. prosinci 2018 ani k 31. prosinci 2017 zddné pohledavky po splatnosti.

Spolecnost k 31. prosinci 2018 ani k 31. prosinci 2017 nevytvorila opravnou polozku k pohledavkam.

Pohledavky nejsou kryty vécnymi zarukami a Zadna z nich nema splatnost delsi nez 5 let.

Spolecnost neeviduje zaddné pohledavky a podminéné pohledavky, které nejsou vykazany v rozvaze.

5. Vlastni kapital

Spolec¢nost je plné vlastnéna spole¢nosti FINEP HOLDING, SE, se sidlem Havlickova 1030/1, Nové Mésto,

110 00, Praha 1, Ceska Republika.

K¢ 31. prosinci 2017 byla Spoleénost pln€ vlastnéna spole¢nosti Prazska sprava nemovitosti, spol. s.r.o.
Zmeéna jediného akcionare byla zapsana do Obchodniho rejstiiku dne 2. inora 2018.
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Spole¢nost FINEP HOLDING, SE, se sidlem Havlickova 1030/1, Nové Mésto, 110 00, Praha 1,

Ceska republika je ovladajici spole¢nosti Spole¢nosti a sestavuje konsolidovanou téetni zavérku nejuzsi
skupiny acetnich jednotek, ke které Spole¢nost patii. Spole¢nost FINEP HOLDING, SE je zaroven
koneénou holdingovou spole¢nosti Koncernu. Konsolidovan4 ticetni zavérka sestavovana kone¢nou
holdingovou spole¢nosti FINEP HOLDING, SE je dostupna na internetovych strankach www.finep.cz,
v sekei ,,Pro Investory*.

Zékladni kapital je tvoten 10 ks akcii na jméno ve jmenovité hodnoté 200 tis. K¢ a je plné splacen.
Spolecnost se prihlasila k zakonu o obchodnich korporacich jako celku.

Do data vydani této tcetni zavérky nenavrhla Spoleénost vypotradéani ztraty za rok 2018.

Dne 26. ¢ervna 2018 jediny akcionai Spolecnosti schvalil tiéetni zavérku Spolec¢nosti za rok 2017 a rozhodl

o vyplaté dividendy ve vy¥si 105 000 tis. K¢ a pirevodu ¢asti zisku ve vysi 65 546 tis. K¢ na Gcet
nerozdéleného zisku z minuljch let.

6. Vydané dluhopisy

Vydané dluhopisy lze rozclenit takto:

(tis. K¢) 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Vydané dluhopisy

Vydané dluhopisy — vetejné obchodovatelné - dlouhodobé 160 000 [o)
Celkem 160 000

vvvvv

Datum Jmenovita Pocet
Nazev ISIN Kupon (%) splatnosti Podoba hodnota kust
FINEP Hloubétin a.s., 5,00 %,
2018 - 2023 CZ0003519092 5,00 p.a. 12. lervna 2023  zaknihovana 10 000 16 000

Dluhy Spoleé¢nosti vyplyvajici z vydanych dluhopisii jsou zajistény finanéni zarukou, ve smyslu § 2029
obcéanského zakoniku, v platném znéni, poskytovanou spole¢nosti FINEP HOLDING, SE a zastavnim
pravem k vybranym polozkam majetku — pozemktim a veskerym akciim. Celkovéa zistatkova hodnota
zastavenych pozemki k 31. prosinci 2018 ¢inila 33 280 tis. K¢ (k 31. prosinci 2017: 0 K¢).

Néaklady spojené s emisi dluhopisti se ¢asové rozlisuji a rozpoustéji do nakladt po dobu splatnosti
dluhopisii. Celkova vyse dosud ¢asové nerozliSenych nékladt spojenych s emisi dluhopist

byla k 31. prosinci 2018 ve vysi 3 991 tis. K¢.

7. Zavazky, budouci zavazky a podminéné zavazky
Zavazky nejsou kryty vécnymi zarukami a nemaji splatnost delsi nez 5 let.
Spolecnost neeviduje Zadné dalsi zavazky ani Zadné vécné zaruky, které by nebyly vykazany v rozvaze.

Vedeni Spole¢nosti si neni védomo zadnych podminénych zavazki Spole¢nosti k 31. prosinci 2018
ani k 31. prosinci 2017.

Spolecnost neevidovala Zadné vyznamné investi¢ni ptisliby k 31. prosinci 2018 ani k 31. prosinci 2017.
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8. Trziby

Spolecnost pronajima nebytové prostory.

Trzby lze ¢lenit nasledovne:

(tis. K¢) 2018 2017
Tuzemsko

Nebytové prostory 12 384 2 659
Vymosy ze sluzeb souvisejicich s prefakturaci nikladdi ndjemctiim 5121 -156
Vynosy z pronajmu a sluzeb souvisejicich s pirefakturaci 17 505 2503

9. Transakce se spriznénymi stranami

Beziro¢na akcionarska zapujcka, poskytnuta v roce 2017 v celkové vysi 1 000 tis., byla dne 18. ¢ervna 2018

plné splacena.

Dne 24. kvétna 2018 byl poskytnut jedinym akcionarem Spole¢nosti FINEP HOLDING, SE bezdro¢ny tvér
ve vySi 8 000 tis. K¢, ktery byl dne 18. éervna 2018 plné splacen. Dne 27. listopadu 2018 byl poskytnut
jedinym akcionarem Spole¢nosti FINEP HOLDING, SE dalsi bezaro¢ny tvér ve vysi 4 000 tis. K¢

se splatnosti nejdéle do 31. prosince 2022.

Jednateliim nebyly k 31. prosinci 2018 ani k 31. prosinci 2017 poskytnuty Zadné zaptijéky, zavdavky, zdlohy

nebo Gveéry, Zadna zajisténi ani ostatni plnéni.

10. Odména auditorské spolecnosti

Celkova odména auditorské spolec¢nosti PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o. za povinny audit Géetni

zavérky za rok 2018 ¢inila 225 tis. K¢.

11. Zaméstnanci

Spolec¢nost neméla k 31. prosinci 2018 ani k 31. prosinci 2017 Zadné zaméstnance.
12. Dan z prijmu

Danovy naklad/vynos zahrnuje:

(tis. K¢) 2018 2017
Splatnou dan (19 %) o 40 219
OdloZenou dan -608 612
Upravu daiiového nakladu pfedchoziho obdobi podle podaného datiového piiznani -18 0
Celkem danovy naklad (+)/vynos (-) -626 40 831

OdloZena dan byla vypoctena s pouzitim sazby dané€ 19 % (danova sazba pro roky 2018 a nasledujici).

OdloZenou datiovou pohledavku (+) / zavazek (-) 1ze analyzovat nasledovné:

(tis. K¢) 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Odlozeny danovy zavazek (-) / pohledavka (+) z titulu:

rozdilu Gcetni a danové ziistatkové hodnoty majetku -1336 -859
danové ztraty minulych let 1140 o)
Ostatni rezervy 0 55
Cista odloZeni dariova pohledavka (+) / zavazek (-) -196 -804




FINEP Hloubétin a.s.
Piiloha Géetni zavérky
za rok kon¢ici 31. prosince 2018

Spole¢nost méla k 31. prosinci 2018 danové ztraty ve vysi 6 002 tis. K¢, které mohou byt pouzity
do roku 2023.

13. Nasledné udalosti

Po rozvahovém dni nedoslo k Zadnym udalostem, které by mély vyznamny dopad na Géetni zavérku
k 31. prosinci 2018.

3. dubna 2019
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Ing. Michal Kocian Ing. Vladimir Schwarz
Predseda predstavenstva Clen predstavenstva
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Zprava nezavislého auditora

akcionari spoleénosti FINEP Hloubétin a.s.
Zprava o auditu individualni Géetni zavérky
Vyrok auditora

Podle naseho nazoru priloZené tcetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni pozice FINEP Hloubétin a.s.,
se sidlem Havlickova 1030/1, Nové Mésto, Praha 1 (,,Spole¢nost®) k 31. prosinci 2018 a finan¢ni vykonnosti
a jejich penéZnich toki za rok konéici 31. prosince 2018 v souladu s ¢eskymi Gcéetnimi predpisy.

Predmét auditu

Uletni zavérka Spole¢nosti se sklada z:

e rozvahy k 31. prosinci 2018,

e vykazu zisku a ztraty za rok kon¢ici 31. prosince 2018,

e  vykazu zmén vlastniho kapitalu za rok kondici 31. prosince 2018,

e vykazu penéZnich tokl za rok konéici 31. prosince 2018,

e  prilohy acetni zavérky, kterd obsahuje podstatné Gc¢etni metody a dalsi vysvétlujici informace.
Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zadkonem o auditorech, narizenim Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢.
537/2014 (,nafizeni EU%) a auditorskymi standardy Komory auditorti Ceské republiky, kterymi jsou Mezinarodni
standardy auditu (ISA), piipadné doplnéné a upravené souvisejicimi aplika¢nimi dolozkami. Nase odpovédnost
stanovena témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Gcetni zavérky.
Domnivame se, Ze diikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostateény a vhodny zéklad pro vyjadieni
naseho vyroku.

Nezavislost

V souladu se zdkonem o auditorech, s natizenim EU a s Etickym kodexem pro auditory a G¢etni znalce, vydanym
Radou pro mezinarodni etické standardy téetnich (IESBA) a p¥ijatym Komorou auditor Ceské republiky,

jsme na Spolecnosti nezavisli, neposkytli jsme Zadné nep¥ipustné neauditorské sluzby a splnili jsme i dalsi etické
povinnosti vyplyvajici z uvedenych piedpisi.

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o0., Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, Ceska republika
T: +420 251 151 111, F: +420 252 156 111, www.pwc.com/cz

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., se sidlem Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, 18: 40765521, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil C, vlozka 3637 a v seznamu auditorskych spole&nosti u Komory auditord Ceské republiky pod evidenénim &islem 021.



-
pwec

Akcionéati spole¢nosti FINEP Hloubétin a.s.
Zprava nezavislého auditora

Pristup k auditu
Piehled

Celkova hladina vyznamnosti je stanovena na trovni 1% z celkovych aktiv,
coZ predstavuje 2 340 tis. K¢.

Hladina
vyznamnosti

Rozsah naseho statutarniho auditu jsme stanovili pro Spole¢nost jako
celek.

Rozsah
auditu

Klasifikace, prezentace a zvefejnéni tykajici se vydanych dluhopisti véetné
souvisejicich nakladd

Hlavni
zalezitosti
auditu

Pfi planovani auditu jsme si stanovili hladinu vyznamnosti a vyhodnotili rizika vyskytu vyznamné nespravnosti v
Gcetni zavérce. Konkrétné jsme urcili oblasti, ve kterych vedeni uplatnilo sviij tsudek, napt. v ptipadé
vyznamnych tcetnich odhadd, které zahrnuji stanoveni piedpokladii a posouzeni budoucich skute¢nosti,

které jsou z podstaty nejisté. Zamérili jsme se také na rizika obchéazeni vnitinich kontrol vedenim, a to véetné
vyhodnoceni toho, zda nebyla zjiSténa piedpojatost, jez by vytvarela riziko vyskytu vyznamné nespravnosti

z dtivodu podvodu.

Hladina vyznamnosti

Rozsah naseho auditu byl ovlivnén pouZitou hladinou vyznamnosti. Audit je planovan tak, abychom ziskali
priméfenou jistotu, Ze Gi¢etni zdvérka neobsahuje vyznamnou nespravnost zptisobenou podvodem nebo chybou.
Nespravnosti jsou povazovany za vyznamné, pokud lze redlné pfedpokladat, ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé acetni zavérky na jejim zéklad€ prijmou.

Na z4kladé naseho odborného tsudku jsme stanovili uréité kvantitativni hladiny vyznamnosti, véetné celkové
hladiny vyznamnosti vztahujici se k Géetni zavérce jako celku (viz tabulku niZe). Na jejim zakladé jsme, spole¢né
s kvalitativnim posouzenim, urcili rozsah naseho auditu, véetné€ povahy, na¢asovani a rozsahu auditnich postupi,
a vyhodnotili dopad zjisténych nespravnosti individualné i v souhrnu na aéetni zavérku.

Celkova hladina vyznamnosti 2 340 tis. K¢

Jak byla stanovena Hladina vyznamnosti byla stanovena jako 1% z celkovych aktiv

Zdavodnéni pouzitého zakladu  Domnivame se, Ze celkova aktiva jsou nejvhodnéjsim méfitkem k uréeni

pro stanoveni vyznamnosti hladiny vyznamnosti s ohledem na podstatu ¢innosti Spole¢nosti jako
spravce pozemkd v Praze - Hloubétin€, véetné organizace a pfipravy
projekti v oblasti vystavby nemovitosti. Na zakladé toho jsme
presvédceni, Ze hodnota celkovych aktiv jako zaklad pro urcéeni hladiny
vyznamnosti je dtileZitym meritkem pro hodnoceni finanéni pozice
Spolec¢nosti a zaroveti i pro uzivatele Gcetni zavérky.
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Akcionéati spole¢nosti FINEP Hloubétin a.s.
Zprava nezavislého auditora

Hlavni zalezitosti auditu

Hlavni zalezitosti auditu jsou zaleZitosti, které byly podle naseho odborného tisudku pii auditu Gcéetni zavérky
za bézné obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zalezitostmi jsme se zabyvali v kontextu auditu Géetni zavérky jako celku
a v souvislosti s utvarenim nazoru na tuto tcetni zdvérku. Samostatny vyrok k témto zalezitostem nevyjadiujeme.

Hlavni zalezitost auditu Jak audit pracoval s hlavni zalezitosti auditu
Klasifikace, prezentace a zverejnéni Na zakladé prostudovani dokumentii souvisejicich s emisi
tykajici se vydanych dluhopisti véetné dluhopisti jsme zhodnotili schopnost emitenta dostat svym
souvisejicich naklada zavazkim.

Spoleénost vydala 12. ¢ervna 2018 dluhopisy

s celkovou nominalni hodnotou 160 milioni Ovéfili jsme informace uvedené v éetni zavérce

K¢e. L ) - - a zkontrolovali, Ze informace jsou kompletni a zvetejnéné
S tf’lllto emisi vnimame nésledujici auditni v souladu s pozadavky zdkona o Getnictvi a ostatnich
rizika:

prislusnych predpist.
- schopnost emitenta dodrZovat povinnosti

stanovené emisi dluhopisi .. R , . o Ces s
P Provedli jsme pfepocet arokovych nakladi a overili jsme

- n(—)vSI.)I'E’iVI”lOU klasiﬁ’kacoi, prezoentaci a spravnost jejich vykazéni v Getni zavérce, véetné nakladi
zvefejnéni transakei, ziistatkl a souvisejicich souvisejicich s emisi dluhopist.

zaruk spojenych s vydanymi dluhopisy

- nespravné vykazani urokovych nakladt
spojenych s vydanymi dluhopisy a ostatnich
néklad souvisejicich s emisi dluhopisi.

Na zakladé téchto auditorskych postupii jsme potvrdili
spravnost zobrazeni emise dluhopisti v iCetni zavérce, véetné
pozadovaného zvetejnéni informaci a schopnosti emitenta

a rucitele dostat svym zavazkim.

Jak jsme stanovili rozsah auditu?

Rozsah auditu jsme stanovili tak, abychom ziskali dostate¢né informace, které naim umozni vyjadrit vyrok k Géetni
zavérce jako celku. Vzali jsme v ivahu Géetni procesy a kontroly Spole¢nosti a specifika odvétvi, ve kterém
Spolec¢nost podnika.

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené ve vyro¢ni zpraveé
mimo Gcetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida predstavenstvo Spole¢nosti.

N4s vyrok k cetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Piesto je vSak soucésti nasich povinnosti
souvisejicich s auditem Gcetni zavérky seznameni se s ostatnimi finanénimi i nefinanénimi informacemi

a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s Gcetni zavérkou ¢i s nasimi znalostmi o
Spolec¢nosti ziskanymi béhem auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné nespravné. Také
posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnyjch ohledech vypracovany v souladu s p¥islu$nymi
pravnimi piedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliuji pozadavky pravnich predpisti na
formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti, tj. zda p¥ipadné
nedodrzeni uvedenych pozadavkl by bylo zptisobilé ovlivnit tisudek ¢inény na zékladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupii, do miry, jiz dokédZeme posoudit, uvadime, Ze

e ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jeZ jsou téz predmétem zobrazeni v ticetni zavérce, jsou ve vSech
vyznamnych ohledech v souladu s ti¢etni zdvérkou a

e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zaklad€ poznatki a povédomi o Spole¢nosti, k nimz jsme dospéli pii provadéni
auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné vécné nespravnosti. V ramci uvedenych postupt jsme
v obdrZenych ostatnich informacich zaddné vyznamné vécné nespravnosti nezjistili.
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Odpovédnost piredstavenstva a dozorci rady Spolecnosti za uicetni zavérku

Predstavenstvo Spole¢nosti odpovida za sestaveni Gcetni zavérky podéavajici vérny a poctivy obraz v souladu
s ¢eskymi ti¢etnimi piedpisy, a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni acéetni
zavérky tak, aby neobsahovala v§znamné nespravnosti zptisobené podvodem nebo chybou.

Pt sestavovani ticetni zavérky je predstavenstvo Spolec¢nosti povinno posoudit, zda je Spole¢nost schopna
nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v priloze Géetni zaverky zalezitosti tykajici se

jejiho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu neptetrzitého trvani pti sestaveni ucetni zaveérky, s vyjimkou
pripadi, kdy predstavenstvo planuje zruseni Spolec¢nosti nebo ukonéeni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou redlnou
moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi odpovida dozorci rada Spolec¢nosti.
Odpovédnost auditora za audit i¢etni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze Gcéetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou nespravnost
zptisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Pfiméfené mira jistoty je velka
mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vyse uvedenymi piredpisy ve vSech piipadech
v tcletni zavérce odhali pripadnou existujici vyznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku
podvodi nebo chyb a povazuji se za v§znamné, pokud Ize redlné ptedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé Gcéetni zavérky na jejim zékladé€ prijmou.

Pii provadéni auditu v souladu s vyse uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatiiovat béhem celého auditu
odborny tsudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika viznamné nespravnosti i¢etni zavérky zptisobené podvodem nebo chybou,
navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dtikazni
informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou nespravnost,
k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni viznamné nespravnosti zptisobené chybou,
protoze soucasti podvodu mohou byt tajné dohody, falSovani, timyslna opomenuti, nepravdiva prohlaseni
nebo obchazeni vnitinich kontrol.

e Seznamit se s vnitinimi kontrolnimi systémy Spoleénosti relevantnimi pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli
vyjadfit nazor na Géinnost jejich vnitinich kontrolnich systémd.

e  Posoudit vhodnost pouZitych tcetnich pravidel, pfiméfenost provedenych tGéetnich odhadi a informace,
které v této souvislosti predstavenstvo Spole¢nosti uvedlo v ptiloze Gcetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouZiti predpokladu neptetrzitého trvani pii sestaveni icetni zavérky predstavenstvem,
a to, zda s ohledem na shromézdéné diikazni informace existuje vyznamna nejistota vyplyvajici z udalosti
nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Spole¢nosti trvat nepietrzité. Jestlize dojdeme
k zavéru, Ze takova vyznamna nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace
uvedené v této souvislosti v ptiloze Gcetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadrit
modifikovany vyrok. Nase zveéry tykajici se schopnosti Spolec¢nosti trvat nepretrzité vychézeji z ditkaznich
informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést
k tomu, Ze Spole¢nost ztrati schopnost trvat nepretrzite.

¢ Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah tcetni zavérky, veetné prilohy, a dale to, zda tcetni zavérka
zobrazuje podkladové transakce a udalosti zptisobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozor¢i radu mimo jiné o planovaném rozsahu a nac¢asovani
auditu a o vjznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho pribéhu uéinili, v¢etné zjisténych vyznamnych nedostatka
ve vnitinich kontrolnich systémech.
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Nasi povinnosti je rovnéz poskytnout dozorci radé€ prohlaseni o tom, Ze jsme splnili ptislusné etické pozadavky
tykajici se nezévislosti, a informovat je o veskerych vztazich a dalsich zéleZitostech, u nichz se lze realné domnivat,
Ze by mohly mit vliv na nasi nezavislost, a ptipadnych souvisejicich opatrenich.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zakladé€ zaleZitosti, o nichZ jsme informovali dozor¢i radu, ty, které jsou z
hlediska auditu Gcéetnich zdvérek za bézny rok nejvyznamnéjsi, a které tudiz predstavuji hlavni zaleZitosti auditu, a
tyto zéleZitosti popsat v této zprave. Tato povinnost neplati, kdyZ pravni predpisy zakazuji zvefejnéni takové
zéleZitosti nebo pokud ve zcela vyjimeéném piipadé usoudime, Ze bychom o dané zalezZitosti neméli v nasi zpravé
informovat, protoze lze redlné ocekavat, ze mozné negativni dopady zveiejnéni prevazi nad prinosem z hlediska
vetejného zajmu.

Zprava o jinjych pozadavcich stanovenych pravnimi predpisy

V souladu s ¢lankem 10 odst. 2 nafizeni EU uvadime nasledujici informace vyZadované nad rdmec Mezinirodnich
standardd auditu:

Soulad vyroku s dodatecnou zpravou dozordéi radé

Potvrzujeme, Ze nas vyrok auditora je v souladu s dodate¢nou zpravou pro dozoréi radu Spole¢nosti, kterou jsme
vyhotovili dle ¢lanku 11 natizeni EU.

Urdent auditora a délka provadént auditu

Auditorem Spole¢nosti pro rok 2018 nés dne 18. fijna 2018 jmenovala valna hromada Spoleénosti. Auditorem
Spolecnosti jsme prvnim rokem.

Poskytnuté neauditorské sluzby

Spolecnosti jsme kromeé povinného auditu neposkytli zddné neauditorské sluzby. Sit PwC neposkytla zakazané
sluzby uvedené v ¢lanku 5 natizeni EU.

3. dubna 2019

Ing. Tom4s Basta
statutarni auditor, evidenc¢ni ¢. 1966





